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	[bookmark: _Toc418663845][bookmark: _Toc384797619][bookmark: _Toc384797303][bookmark: _Toc384797221][bookmark: _Toc384796962][bookmark: _Toc380050033][bookmark: _Toc347757543][bookmark: _Toc345167227]第一部分   楼市政策分析
[bookmark: _Toc418663846]    一、本月楼市政策一览
    1、4月13日，财政部：9大情况下对土地、房屋权属免征契税
   继企事业单位改制重组获所得税和增值税优惠后，财政部、国家税务总局13日对外公布了进一步的税收优惠政策，从2015年1月1日至2017年12月31日，在满足一定条件下，可享免征契税优惠。
    根据两部门《关于进一步支持企业事业单位改制重组有关契税政策的通知》，免征契税优惠针对企业改制、事业单位改制、公司合并、公司分立等九种不同情况提出了具体免税政策。此外，通知还对资产划转、债权转股权、公司股权转让等免征契税政策进行了具体说明。
    2、4月19日，央行：下调存款准备金率1个百分点
    央行宣布，自2015年4月20日起下调各类存款类金融机构人民币存款准备金率1个百分点。在此基础上，为进一步增强金融机构支持结构调整的能力，加大对小微企业、“三农”以及重大水利工程建设等的支持力度；
    对农信社、村镇银行等农村金融机构额外降低人民币存款准备金率1个百分点，并统一下调农村合作银行存款准备金率至农信社水平；对中国农业发展银行额外降低人民币存款准备金率2个百分点；对符合审慎经营要求且“三农”或小微企业贷款达到一定比例的国有银行和股份制商业银行可执行较同类机构法定水平低0.5个百分点的存款准备金率。
    政策解读：一季度的中国经济，增速仍算合理，但下行压力明显加大，在经济新旧动力衔接的重要关口，无论是稳增长还是调结构，都需要加大金融支持实体经济的力度，降低存款准备金率，有助于促进银行具备足够的可贷资金，以保持信贷支持实体经济的能力。降准之后，增加了二套房贷降首付落地的可行性，改善型需求后续持续释放得到保障，政策刺激之下市场会出现一波入市行情，但不会有立竿见影的效果。
    3、4月21日，国土资源部:加快推进不动产登记职责和机构整合
    国土资源部、中央机构编制委员会办公室日前联合下发《关于地方不动产登记职责整合的指导意见》。《意见》要求各地充分认识不动产登记职责整合的重要性和紧迫性，加快推进整合不动产登记职责和机构，确保年内完成各级不动产登记职责和机构整合、人员业务划转、工作流程再造和技术管理的衔接。
    各地应充分考虑原有各类不动产登记工作的专业性和连续性，科学统筹调配相关资源，确保不动产登记机构有足够力量和资源有效开展不动产统一登记工作。各地要将不动产登记的申请、受理、审核、登簿、发证等属于不动产登记完整的职责统一到一个部门，严禁随意拆分不动产登记职责，确保不动产登记职责的完整性。
    政策解读：由于不动产核心的土地有地方性特征，不动产统一登记的具体工作主要在地方，特别是在市县一级，而当前最大难点在农村。随着不动产统一登记顶层设计逐步完成，省级不动产加快农村地籍调查和农村土地所有权、使用权确权登记颁证，完善集体土地确权政策与不动产登记的衔接成为当务之急。
   政策归纳：
[bookmark: _Toc384797620][bookmark: _Toc384797304][bookmark: _Toc384797222][bookmark: _Toc384796963][bookmark: _Toc380050034]      4月地方政府继续积极响应中央政策，各地公积金管理中心相继出台公积金调整新政，包括增加公积金贷款额度，降低首套房和二套房首付比例等一系列措施，支持住房刚需，且调整城市范围不断扩大。央行年内两次降准，进一步释放流动资金，短期内宽松化政策将改善房地产的运行环境，提振市场信心。
本月“330新政”满月，多地再出利好政策，继续响应中央落实公积金新政，加之货币政策进一步放宽预期影响，回暖已成为本月楼市主旋律。但随着去化的持续加快，开发商也将积极推盘，开启促销模式，致使库存再次高位存压。
[bookmark: _Toc418663847]    二、楼市发展趋势分析
      土地状况：
                  [image: IMG_256]
      供应情况：2015年4月，全国300个城市共推出土地1757宗，环比减少13%，同比减少35%；推出土地面积5523万平方米，环比减少26%，同比减少49%。其中，住宅类用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）528宗，环比减少3%，同比减少34%；推出土地面积1628万平方米，环比减少21%，同比减少53%。随着多地供应计划缩水，本月主要城市供地量再度回落，同比降幅扩大。
      成交情况：2015年4月，全国300个城市共成交土地1115宗，环比减少38%，同比减少50%；成交面积3539万平方米，环比减少48%，同比减少59%，其中，住宅用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合型用地）277宗，环比减少38%，同比减少59%；成交面积1005万平米，环比减少43%，同比减少68%。成交量整体降势未改，同环比降幅均超4成，土地市场难觅“金三银四”。
      成交价格：2015年4月，全国300个城市成交楼面均价为1179元/平方米，环比上
涨21%，同比下跌5%，其中住宅类用地（含住宅用地及包含住宅用地的综合性用地）成交楼面均价为2051元/平方米，环比上涨27%，同比上涨17%。主要城市楼面地价环比止跌，同比略降，宅地涨幅大于整体，优质地块仍竞争激烈。
     房价情况：
     本月监测的100个城市中成交价格微跌0.01%，环比上涨的有39个，60个城市环比下跌，1个城市环比持平；与上月相比，本月价格环比上涨数量减少4个，其中涨幅在1%以上的有6个，本月环比下跌城市数量增加5个，其中跌幅在1%以上的城市有14个，较上月增加5个。同比来看，全国100个城市住宅均价与2014年4月相比下跌4.46%,跌幅较上月扩大0.11个百分点。总体来看，本月百城住宅均价环比下跌0.01%，跌幅收窄0.14个百分点，同比下跌4.46%。
      本月宜昌楼市情况：
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       “330新政”之后，央行再度降准，进一步改善房地产投资环境，宜昌楼市虽未表现爆发性增长情形，但似乎也扭转今年成交量一路下跌的态势，本月出现抬头趋势。2015年4月，宜昌是商品房住宅成交1516套，比上月增加108套，环比增加7.6%。各类政策组合效果初步显现，市场信心逐步增强，楼市整体成交量平稳释放，但由于库存量仍处于高位，短期内楼市价格将保持平稳。
      宜昌二手房成交情况：
                [image: IMG_260] [image: IMG_261]
    《不动产登记暂行条例》制度颁布已有两月，然而各地落实情况不容乐观，也未见其对二手房市场产生明显影响，本月二手房成交表现平稳。如图所示，本月宜昌二手房市场成交633套，其中西陵区成交354套，伍家岗区成交197套。
[bookmark: _Toc418663848]第二部分   土地市场分析
[bookmark: _Toc418663849][bookmark: _Toc384797622][bookmark: _Toc384797306][bookmark: _Toc384797224][bookmark: _Toc384796965][bookmark: _Toc380050036][bookmark: _Toc353178132][bookmark: _Toc347757546][bookmark: _Toc339981458]    一、土地供应市场解析
[bookmark: _Toc380050037][bookmark: _Toc350245826]      1、土地供应情况
     本月无土地挂牌出让。
2014年4月-2015年4月宜昌城区土地供给横向对比
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    本月宜昌土地市场表现异常冷清，中心城区及夷陵区均无土地挂牌，也是自2月以来连续三个月，挂牌地块不足3宗。分析认为：其一，楼市行情未出现大面积升温抬头，开发商拿地热情不高，政府供地热情渐冷；再者，国土部要求调整住房用地供应结构，优先去化楼市库存，因此暂停部分商住用地供应。
[bookmark: _Toc418663850]   二、本月土地成交分析
    1、土地成交情况
     本月成交地块2宗，成交总面积约13.37万方，成交金额5497万元，成交均价27万元/亩；本月土地成交面积环比减少66%，同比增加1%。
4月成交地块详情
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      2、成交土地特征
    从用地性质上来看，本月成交商务用地1宗，工业用地1宗。从区域来看，本月成交的商务用地位于点军区，工业用地位于宜昌高新区。
   3、本月重点成交地块介绍
   【宜土网挂（2015）8号】，规划用地性质为商务用地，地块由湖北远卓投资有限公司竞得，地块位于点军区五龙路北侧，总占面26210.17㎡（约39.3亩），容积率1.8，成交价61万元/亩，楼面地价508元/㎡。
    4、2014年4月—2015年4月土地市场成交走势
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     如上图所示，土地成交面积今年已连续4个月处于下滑态势，本月土地成交量环比减少了66%,其主要原因是受国土及住建部“维稳楼市，优化住房供地结构”的影响，土地市场表现较为冷清；价格方面，在上月大幅下挫后，出现小幅上扬，本月虽有商务性质地块成交，但地处发展新区，地价仍处于较低水平。
[bookmark: _Toc418663851]第三部分   各区楼市表现
   宜昌楼市主要动态：
   本月认筹项目有：
   香山福久源21#楼认筹；
   碧桂园三期认筹2万抵5万；
   钓鱼台2号认筹2000抵2万；
   正泰·旺角金街认筹1万抵5万；
   本月新开盘项目有：
   月星国际城A3号楼4月25日开盘；
   城中半岛一期4月26日开盘；
    预计下月开盘项目有：
    东辰雅园；
    钓鱼台2号；
    宏信·依山郡二期；
    碧桂园三期5月1日开盘；
    康龙国际广场5月9日开盘；
     主城区其他重点项目动态：
    华祥·天玺“6.8折众筹抢房”活动；
    宏信·依山郡“首届万国花展”活动；
    清江·尚玲珑“首届蝴蝶生态文化节”活动；
    宜昌·碧桂园“宜昌首届公益摇滚大赛”活动；
    中交·宜城春晓“奇妙的朋友萌降春晓”系列活动；
[bookmark: _Toc384797625][bookmark: _Toc384797309][bookmark: _Toc384797227][bookmark: _Toc384796968][bookmark: _Toc380050041][bookmark: _Toc353178136][bookmark: _Toc347757549][bookmark: _Toc345167233]    宜化·巴黎香颂“天外来客 探秘外星人”系列活动；
[bookmark: _Toc418663852]    一、西陵区
   区内主要楼盘动态
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[bookmark: _Toc418663853]    二、伍家区
    1、区内主要楼盘动态
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   2、区内重点项目调查
   ◎项目名称：城中半岛
   □地理位置：宜昌市伍家岗区伍临路36号（宜棉小区旁）
   □开 发 商：湖北新丰房地产开发有限公司
   □开发规模：项目总用地面积为11.9万方，总建面34万方，其中计容建面26万方，容积率2.2，绿化率30%，总户数2407户，停车位2166个。
   □规划要点：1#、13-15#楼：28F，2#-12#、16-23#:32F（无4#、14#楼）
   □主力户型： A1户型  3×2×1    98㎡ 
               A3户型  2×2×1    78㎡
               B1户型  3×2×1    101㎡
               B3户型  2×2×1    81㎡
               C1户型  4×2×2    129㎡
               C2户型  3×2×1    87㎡
           [image: IMG_268]  [image: IMG_269]
 
A1户型 98㎡                       B3户型 81.22㎡
   □户型点评：户型方正紧凑，功能齐全，动静、干湿分区，但格局偏小，且有北厅格局，舒适度会有一定影响；
   □项目动态：项目一期1-3、8#楼2015.4.26已开盘，78-129㎡户型，均价5500元/㎡，本次推出545套房源，开盘去化近4成，目前已备案120套；
[bookmark: _Toc384797627][bookmark: _Toc384797311][bookmark: _Toc384797229][bookmark: _Toc384796970][bookmark: _Toc380050043]   □项目点评：项目交通便利，居住氛围浓厚，且依托城中金谷良好口碑，对项目起到一定促进作用，但紧邻金五一建材城，周边货车众多，喧嚷嘈杂，影响居住品质。
[bookmark: _Toc418663854]   三、开发区
   区内主要楼盘动态
      [image: IMG_270]
[bookmark: _Toc418663855]   四、夷陵区
    1、区内主要楼盘动态
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    2、区内重点项目调查
    ◎项目名称：楚天·虹桥澜岸
    □地理位置：夷陵区平云二路与平湖大道交汇处
    □开 发 商：宜昌楚天房地产有限公司
    □开发规模：项目总占地面积8246平米，总建筑面积52734平米。总户数273户，车位268个。容积率5.11，绿化率13%。
    □规划要点：3栋高层商住楼，其中1栋25层，2栋31层。
    □主力户型：  A 户型：3×2×2      109.65㎡
                   B1户型：3×2×2     143.75㎡（147.68㎡）
                   B2户型：3×2×2     127.94㎡
                   C1户型：4×2×2     142.43㎡（146.70㎡）
                   C2户型：3×2×2     115.49㎡
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   □户型点评：功能布局合理，动静分离，全明三房设计，增加了采光与通透性；局部户型户内花园与大阳台设计，可蝶变为保姆房或健身房，大大提高了空间利用率，但部分户型存在面积浪费现象；
   □项目动态：一期1号楼，109-147㎡户型，共计87套房源，于2015年1月29日开盘，均价5000元/㎡，开盘当天去化不到30%，截止目前已备案35套房源；
   □项目点评：售楼部昭示性，展示面不错，且有黄柏河水景资源，环境好；项目1、3#楼已封顶，准现房销售是其优势，周边教育、生活配套完善，居住方便。
[bookmark: _Toc418663856]   五、点军区
[bookmark: _Toc384797315]     区内主要在售楼盘动态：
              [image: IMG_274]
[bookmark: _Toc418663857]    六、猇亭区
    区内主要在售楼盘动态：
       [image: IMG_275]
[bookmark: _Toc418663858]第四部分   媒体监测
[bookmark: _Toc418663859][bookmark: _Toc380050048][bookmark: _Toc353178142][bookmark: _Toc347757555][bookmark: _Toc345167239]   一、纸媒投放情况
   本月截止到30日，共有23个地产项目投放报纸广告，环比3月份增加9个，本月纸媒投放数量共计96篇，环比增加60篇。本月广告投放量较大的主要有恒大绿洲、天玺、月星国际城、恒大帝景、宏信·依山郡等楼盘。
[bookmark: _Toc418663860][bookmark: _Toc380050049][bookmark: _Toc353178143][bookmark: _Toc347757556][bookmark: _Toc345167240]   二、纸媒投放数据监测
    1、报广投放时间段分析
本月投放量统计
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    本月报广投放量从时间上来看，主要集中在10日、17日、24日及30日这4个时间点，主要集中在周五，其次为五一前期集中投放；其中17日投放量达到巅峰，共计18篇。
     2、投放媒体及版面分析
投放媒体及版面统计
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     本月三峡晚报投放量位居第一，共41篇，占纸媒总投放量的43%。三峡商报次之，共37篇，占纸媒总投放量的39%。投放版面主要集中在整版，占比48%；半版其次，占比为30%，半版投放较多的楼盘主要有宜化·巴黎香颂、江山多娇4期等。
    3、项目投放量分析
各楼盘本月纸媒投放量对比
[image: IMG_280]
纸媒投放TOP 1、2：恒大绿洲、天玺、月星国际城
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   本月恒大绿洲共计投放报广10篇，主要释放恒大集团“无理由退房”政策及五一节期活动信息；天玺则共计投放报广9篇，主要宣传其“6.8折竞拍”全城众筹活动；月星国际城共计投放报广9篇，主要宣传“30元购一房”认筹活动。
纸媒投放TOP 3、4：恒大帝景、宏信·依山郡
[image: IMG_284] [image: IMG_285]
 
      本月恒大帝景共计投放报广7篇，主要宣传恒大集团“无理由退房”政策及释放二期新品即将面市信息；宏信·依山郡共计投放报广6篇，主要为其“首届万国花展”活动宣传及二期蓄客造势。
[bookmark: _Toc384796975][bookmark: _Toc380050050]本月中建·宜昌之星共计投放报广5篇，主要为其强势入驻宜昌做宣传；春华·星运城共计投放报广5篇，主要宣传其实景现房优势及特价房优惠活动；金色海岸共计投放报广5篇，主要释放尾盘抄底清售信息。
[bookmark: _Toc418663861]      三、网络媒体监测
[bookmark: _Toc380050051]     1、搜房网
[bookmark: _Toc380050052]     本月在搜房网投放广告主要有宜昌碧桂园、东郡、正泰·玫瑰园、宜化·巴黎香颂等项目。
           [image: IMG_286]
 
    2、搜狐焦点
[bookmark: _Toc380050054]    本月在搜狐焦点网上投放广告的主要有宜化巴黎香颂、宜化新天地等项目。
          [image: IMG_287]
[bookmark: _Toc380050055]      3、大楚网
[bookmark: _Toc380050056]     本月在大楚网上投放广告的主要有宜昌·恒大绿洲、城中金谷、宜化·巴黎香颂、城中半岛等项目。
 
           [image: IMG_288]
     本月报广投放量较上月有所增加，而且各种营销活动不断，促销手段更是层出不穷，花样各异，目前市场行情仍然不容乐观，短时反弹复苏似乎不太现实，在传统广告效应日益低落之时，人们对普通的广告宣传显得日益疲惫与麻木，此时，开发商则利用周末及节假日举办各类促销活动，吸引客户参与热情，增加客户来访。如月星国际城“30元换房”活动；华祥•天玺“6.8折众筹抢房”活动；宏信•依山郡“首届万国花展”活动；清江•尚玲珑“首届蝴蝶生态文化节”活动；宜昌•碧桂园“宜昌首届公益摇滚大赛”活动；宜化•巴黎香颂“天外来客 探秘外星人”系列活动等。
             [image: IMG_289][image: IMG_290][image: IMG_291][image: IMG_292]
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